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DJE Vesterbro 41-43 ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2023 - 30. juni
2024 for DJE Vesterbro 41-43 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli

2023 - 30. juni 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 9. januar 2025

Direktion
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DJE Vesterbro 41-43 ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i DJE Vesterbro 41-43 ApS

Erklzring om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Konklusion

Vi har udfoert udvidet gennemgang af arsregnskabet for DJE Vesterbro 41-43 ApS for perioden 1.
juli 2023 - 30. juni 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 1. juli 2023 - 30. juni 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for sméd virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af rsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse
standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet".

Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nodvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde Arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og
udforer handlinger med henblik pd at opnd begrenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pé at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestdr af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.
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DJE Vesterbro 41-43 ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om rsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen :
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde veasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krazvede oplysninger i
henhold til drsregnskabsloven.

Baseret p3 det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 9. januar 2025

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S

Registreret revisor
mnel7138
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DJE Vesterbro 41-43 ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af drift af en udlejningsejendom i

Aalborg.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstiende begivenheder i
regnskabsdret, som er af si vasentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for utilfredsstillende.
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DJE Vesterbro 41-43 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for DJE Vesterbro 41-43 ApS for 2023/24 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opnd
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som felge af @ndrede regnskabsmaessige sken af beleb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflzgges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten ~ bestdr af sammentreekning af  regnskabsposterne  nettoomsetning,
investeringsejendommenes drifisomkostninger samt andre eksterne omkostninger.
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DJE Vesterbro 41-43 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomszetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  drifisomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omKkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pé debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsiret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlin samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte p& egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncermvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestir afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzgsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kobspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdianszttelsesmodel.

Dagsvzardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
cksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende &r.
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DJE Vesterbro 41-43 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
pélignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
veerdi med fradrag af deposita.

ZEndringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsverdiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af mélingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imedegéaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pad bankkonti samt kontante
beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af &rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pid grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gzldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som folge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lénoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.
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DJE Vesterbro 41-43 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Prioritetsgzeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantveaerdi pa 1anoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede og associerede
virksomheder, kapitalinteresser samt anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket
sedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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DJE Vesterbro 41-43 ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JULI 2023 - 30. JUNI 2024

2023/24 2022/23
BRUTTORESULTAT. ...........ooccocoiiiinrncniccinnnens 1.323.145 1.389.918
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer............... 1.323.145 1.389.918
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme ........... -7.236.513 -260.509
DRIFTSRESULTAT ..ot -5.913.368 1.129.409
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
VITKSOMhEder ........oveeriiiicccnirccc e 88.779 66.166
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra
tilknyttede virksomheder .............ccocovvnninenmncniencnnens 0 -97.053
Andre finansielle omkostninger........cccccoveviiveninenninnns -948.149 -215.982
RESULTAT FOR SKAT ... -6.772.738 882.540
Skat af drets resultat..........cccceeeeneniiiinccnininnne e 1.477.320 -194.159
ARETS RESULTAT .....ccooovevmrvininnnienmirenienssnianes -5.295.418 688.381
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat.............ccoeeccneenniinviereeee e -5.295.418 688.381
DISPONERET T ALT ... -5.295.418 688.381
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DJE Vesterbro 41-43 ApS

1

BALANCE PR. 30. JUNI 2024
AKTIVER

2024 2023
Investeringsejendomme ............ccccovvevivinininnineieinens 38.301.000 45.453.999
Materielle anlaegsaktiver ... 38.301.000 45.453.999
ANLAGSAKTIVER...........ocociiviiiiien 38.301.000 45.453.999
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 20.971 1.347.498
Andre tilgodehavender ...........cccccoovvviiiinnniiiiiinnns 29.123 0
PeriodeafgraensningSposter...........cccovvvevenenenieriiiennne 32.157 0
Tilgodehavender .............c...occovvinivinininn, 82.251 1.347.498
Likvide beholdninger .................ccocoviniininnnniinninn. 0 300
OMSATNINGSAKTIVER ... 82.251 1.347.798
AKTIVER.........ccooiiiiiiiceiciene et sicissesnssssne e 38.383.251 46.801.797
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DJE Vesterbro 41-43 ApS

BALANCE PR. 30. JUNI 2024

PASSIVER

2024 2023
Virksomhedskapital ...........occeevenviiiiniiinnineeieene. 500.000 500.000
Overfort resultat..........ccccvvvrereenecieicecci s 5.496.425 10.791.843
EGENKAPITAL.......ccocoicceeeeecreee e 5.996.425 11.291.843
Hensattelse til udskudt skat ..........ccoeoverviiiiiniiiiinnn. 5.009.215 6.601.538
HENSATTE FORPLIGTELSER ..............ccccovvinnn. 5.009.215 6.601.538
Prioritetsgeeld..........ccooiviiinininince 26.053.304 26.183.670
SelSKabsSKaL..........cccoeverierereeereneenerreee e 115.003 251.761
Langfristede gaeldsforpligtelser.......................c.... 26.168.307 26.435.431
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser........ 145.593 172.530
KreditinStitutter......coveveeveereeinieic it 299.132 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser........................ 49.340 105.249
Geld til tilknyttede virksomheder .........cccoovvvineieinene. 0 1.431.755
SelSKADSSKAL......cvoveceeeniericeeennenreeereceesie e 251.761 185.711
Anden gEId.......c.ococoiiiniiii e 463.478 577.740
Kortfristede geeldsforpligtelser ...............c.....cc.c. 1.209.304 2.472.985
GALDSFORPLIGTELSER ..., 27.377.611 28.908.416
PASSIVER ...t 38.383.251 46.801.797

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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DJE Vesterbro 41-43 ApS

NOTER
Investerings-
ejendomme
1 Materielle anlegsaktiver

KOSIPIS, PIIINO ..c.veveiieneeeeniiiecetititc et ae e re s e sae s enenes 15.479.979
Tilgang 1 Arets 1oD ..o 83.513
Kostpris 30. juni 2024 ......c.ccovviiinnmiiiniiiiiee e 15.563.492
OpSKIiVIINGET, PIIMO....covecreeiiiiiiiiiiiiinicise et 29.974.021
Arets OPSKITVIINEET .......vvorereeerieiereetesiceeceeersemeee s ceessessesis s ssaseassaens -7.236.513
Opskrivninger 30. juni 2024...........cccocoiimiiiniiniinnnee e 22.737.508
Materielle anleegsaktiver ialt..................ccooovr 38.301.000

Dagsvaerdi 30. juni 2024, lejemal kr. 38.301.000
Arets vardiregulering i resultatopgerelsen, boliglejemal kr.-7.236.513

Investeringsejendomme bestar af 2 udlejningsejendomme i Aalborg. Ejendomme
vardianszttes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestremme. Afkastkravet varierer athaengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets ejendomme udger 4,25%

Dagsvaerdimalingen foretages pé baggrund af estimerede lejeindteegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Den anvendte vaerdianszttelsesmetode er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Geldialt Geeld i alt Kortfristet ~ Restgaeld efter
primo ultimo andel 5 ar

2  Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld .......c.ccce..... 26.356.200 26.198.897 145.593 25.364.776
Selskabsskat .........cceeueeene 251.761 115.003 0 0

26.607.961 26.168.307 145.593 25.364.776
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DJE Vesterbro 41-43 ApS

NOTER

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk for skat af sambeskatningsindkomsten.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgér af
administrationsselskabets drsregnskab, hvortil der henvises.

4 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for engagementet med kreditinstitutter er der stillet folgende sikkerheder:

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter pa kr. 26.349.514, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi udger kr. 38.301.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt kr. 8.000.000, der giver pant i ovenstdende grunde
og bygninger. Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for kreditinstitutter.
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